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Begriindung zum Bebauungsplan

Allgemeine Erlduterung des Vorhabens

Bezeichnung

Standort

Gemarkung 3

Gesamtfldache :

Eigenheimsiedlung "Am Gdnseanger"
in Neundorf/Anhalt

Gemeinde Neundorf
Landkreis StaBfurt
Land Sachsen-Anhalt

Neundorf
Flur 2
Flurstiicke 277, 278, 279, 280

59 008 m?

StraBenanschluB:

Rechtstrdger

iiber die ElisabethstraBe zur
LandesstraBe in Richtung StaBfurt
iber die AngerstraBe zur
Rathmannsdorfer StragBe

iiber die Str. der DSF zur
Rathmannsdorfer StragBe

des Grundstiicks:
u. Vorhabenstrd-

ger

Vorbereitung

Gesamtplanung:

Gemeinde Neundorf

:Gesellschaft bilirgerlichen Rechts wbkH
Eigenheimsiedlung Neundorf"Am Gdnseanger"
Bernburger Str. 13,

0-3250 Stagfurt

Ingenieurbiiro KraufBe
Hoch- und Tiefbauplanung

Dipl,-Ing. H.-J.KraufBe
FriedrichstraBe 45
0-3251 Neundorf



Erlauterung der geplanten Bebauung

Notwendigkeit der Planaufstellung, Ziele, Zwecke und
Auswirkungen des Bebauungsplanes .

Grundlage der Planaufstellung sind gem3B § 1, Abs.3
und § 10 des Bau GB (Fassung vom 08.12.86 ) die Ver-
ordnung ilber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

( Bau NVo - Fassung vom 23.01.90 ), sowie die Verord-
nung {iber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die
Darstellung des Planinhaltes ( Plan ZVO - Fassung vom'
30.07.1981 ).

Ausgangspunkt des Vorhabens ist der gewaltige Bedarf

an angemessenem Wohnraum in und um StaBfurt, sowie in
Neundorf.
Um die Schaffung von attraktivem Wohnraum, sowie von
Wohneigentum zu f&rdern, entschloB sich die Gemeinde
Neundorf eine gréBere Fliche fiir die Bebauung mit Ei-
genheimen zur Verfiligung zu stellen.
Mit der gesamten MaBnahme soll der permanenten Abwan-
derung ﬁon jungen Familien des Ortes nicht nur entge-
gengewirkt, sondern sogar ein Zustrom von auBerhalb

des Ortes erreicht werden. Infolge der hervorragenden
geographischen Lage des Baugebietes, nur 1 km siidlich
der Stadtgrenze von StaBfurt, ist ein groBes Baulnter-
esse von Stagffurtern Biirgern zu verzeichnen.

Ziele dieser MaBnahme sind die Schaffung von Wohnraum,
die Verbesserung der Bevdlkerungsstruktur der Gemeinde
Neundorf, sowle infolge des gewaltigen Bauvolumens die
Sicherung und Schaffung von Arbeitsplitzen im sildlichen
Kreisgebiet des Landkreises StaBfurt.

Eine sehr frithzeitige Blirgerbeteiligung, insbesondere
der Bauwilligen wurde in die Planung einbezogen. Hier-
bei ist die sehr aktive Tdtigkeit der mit der Vorberei-
tung des Vorhabens beauftragten Gesellschaft biirgerlichen
Recht Eigenheimsiedlung Neundorf " Am Gdnseanger "

Zzu erwihnen.



MaBe der baulichen Nutzung und Bauweise

Als MaB der baulichen Nutzung wird entsprechend § 17,
der Bau NVO die Grundfldchenzahl GRZ mit 0,4 festge-
setzt. Zur Wahrung des ldndlichen Charakters sind
grundsdtzlich eingeschossige Gebdude mit ausgebautem
DachgeschoB vorzusehen. Demzufolge wird die GeschoB-
fldchenzahl GFZ des § 17 der Bau NVO nicht ausgeschdpft
und gleichfalls mit 0,4 festgelegt. Die GeschoBhGhe
betrgat maximal 3,0 m. Als Ddcher werden Sattel- odgr
Krippelwalmddcher mit einer Dachneigung zwischen 29

und max. 49° vorgeschrieben.

Die HGhe des Firstes bezogen auf die neue Geldndeober-
fldche wird auf max. 9,00 m begrenzt. Nach § 22 ,

Abs. 1 und 2 der Bau NVO wird eine offene Bauweise
vorgesehen.

Die bauordnungsrechtlichen Vorschriften iiber den Grenz-
abstand miissen beachtet werden.

Weiterhin sind die iliberbaubaren Grundstiicksfl&dchen

durch die Baugrenzen definiert.



Verkehrstechnische ErschlieBung

Das Wohngebiet soll verkehrstechnisch durch eine

Ein- und eine Ausfahrt, sowie iiber eine weitere

Ein- und Ausfahrt erschlossen werden.

Von StaBfurt kommend erreicht man iiber die Elisabeth-
strafe bzw. iilber die AngerstraBe die Einfahrt in der
siidwestlichen Ecke des Wohngebietes.

Die hierzu gehdrende Ausfahrt befindet sich in der
nordwestlichen Ecke des Wohngebietes und miindet
ebenfalls in die AngerstraBe.

Von der Rathmannsdorfer StraBe kommend erreicht man
iiber die StraBe der DSF eine weitere Ein- und Ausfahrt
an der norddstlichen Wohngebietsgrenze.

Auf eine Anbindung des Wohngebietes in der StraBe der
DSF, im Bereich der vorhandenen Trafostation, wird
infolge der Kreuzungsndhe Rathmannsdorfer Str. -
WilhelmstraBe und StraBe der DSF aus verkehrstechni-
scher Sicht verzichtet.

Dafiir wird an dieser Stelle ein FuBgingerweg angelegt,
so daB das Wohngebiet in Richtung Rathmannsdorfer Str.
und Bahnhof auf kﬁrzeétem Wege verlassen kann.

Das gesamte Gebiet wird als verkehrsberuhigte Zone

ausgewiesen, mit teilweiser Anordnung von Einbahnstragen.

Es werden grundsdtzliche 2 verschiedene StraBen-

hauptprofile gewdhlt:

(1) Der Innenring zur ErschlieBung des Zentralbereichs
wird mit voneinander getrennten Verkehrsflichen fiir
FuBgdnger- und Fahrverkehr gestaltet. Die Breite der
FahrstraBe wird mit 3,50 m fiir zwei sich begegnende
PKW in verkehrsberuhigter Zone (Geschwindigkeits -
ddmpfung) bemessen.

FuBweg und FahrstraBe werden mit einem 2,00 m breiten
Griinstreifen voneinander abgegrenzt. Fiir den ruhenden

Verkehr werden Parktaschen angeordnet.



(2) Die befahrbaren Wohnwege mit Verbindungsfunktion
werden im Mischungsprinzip angeordnet, d.h. FuBweg
und Fahrstrafe werden nur durch farbige Gestaltung
voneinander getrennt. Es wird eine Gesamtbreite von

4,50 m vorgesehen.

Der StraBenbelag wird mit Rechteckpflaster im gesamten
Wohngebiet ausgebildet. Das StraBenquergefdlle ist

mit 2 2,5 % auszubilden.



Griinordnung - Spielpldtze

Der innere Ring des Wohngebietes erhdlt einen

2,00 m breiten o6ffentlichen Griinstreifen, welcher
teilweise von Parktaschen unterbrochen wird. In
diesem Bereich ist eine Anpflanzung von Bdumen vor-
gesehen.

Im Pereich der Ein- und Ausfahrten werden Baumgruppen
mit schon grdBeren Biumen gepflanzt, welche eine Tor-
situation entstehen lassen.

Weiterhin werden im Wohngebiet insgesamt 3 Spiel-
pldtze angeordnet. Diese werden reichlich begriint.

Im Zentrum der Siedlung wird ein kleiner Park kombi-
niert mit Spielplatz ( ca. 550 m? groB ) angeordnet,
welcher rundum von Badumen umsdumt wird. Die Fldchen
um die beiden Trafostationen werden ebenfalléh;asen
versehen.

Alle zur StraBe der DSF und zur verldngerten Anger-
straBe orientierten Grundstiicke erhalten einen zusdtz-
lichen Griinstreifen von 5,00 m bzw. 3,00 m im &ffent-

lichen Raum. Diese Griinstreifen werden ebenfalls mit

Bdumen bepflanzt.

Nachfolgende Anpflanzungen sind vorzunehmen:

a) Je 100 gm Bepflanzungsfldche ist ein GroBraum
(Stammumfang mind. 25 cm gemessen in 1,00 m Ho6he)
zu pflanzen

b) Je 3 gm Bepflanzungsflidche ist ein strauchartiges
Geholz zu pflanzen

c) Zu verwenden sind Bdume und strauchartige Gehdlze
der standortgerechten Vegetation

d) Gem. § 9 (1) Nr. 25b BauGB gilt:
Die Gehblze sind zu unterhalten und im Falle ihres
Abganges durch gleichaltrige zu ersetzen .



Elektroenergie- und Erdgasversorgung

1.2.6.

Die Versorgung der Eigenheimsiedlung mit Elektro-
energie wird durch 2 Trafostationen, eine vorhandene
sowie eine neu zu errichtende, abgesichert.

Alle StraBen in der Siedlung erhalten eine sich har-
monisch einfiigende StraBenbeleuchtung.

Uber eine Gasreglerstation erfolgt die ErschlieBung
der gesamten Wohnsiedlung mit Erdgas. Hierdurch wird

die Beheizung der HHuser mit Erdgas abgesichert.

Trinkwasserversorgung - LOschwasser

Das gesamte Gebiet wird iiber eine Ringleitung aus

PE DN 100 versorgt, welche an 2 Stellen, AngerstraBe
Ecke ElisabethstraBe sowie StraBe der DSF, durch das
vorhandene Trinkwassernetz der MAWAG gespeist wird.

Zzur Deckung des erforderlichen L8schwasserbedarfs

( 46 1/s ) werden Unterflurhydranten in den gesetz-

lich geforderten Mindestabstinden angeordnet.



Da die Gemeinde Neundorf zum Abwasserverband

" Bodeniederung " gehdrt, erfolgt die abwassertechnische
ErschlieBung durch den privaten Betreiber KRUGER -
HOLTER . Es wird ein Mischwasserkanal mit PE - Rohren
ausgefiihrt. Alle Grundstiicke werden Regen- und Schmutz-
wasserseitig hier angeschlossen.

( AnschluBzwang gemis Satzung des Abwasserverbandes ).

Es wird jedoch angestrebt, daB ein groBer Teil der Regen-

wdsser auf dem Grundstiick versickert.

Entsprechend der Festlegungen der Gemeinde erfolgt die
Millentsorgung iiber den Miillzweckverband des Kreises

StaBfurt. Jeder Bauherr muB sich hierfiir eine eigene

1.2.7 Kanalisation

1.2.8 Miillentsorgung
Milltonne zulegen.

1.2.9

Fernmeldetechnische Versorgung

Der AnschluB der gesamten Siedlung an das Telefonnetz
der Deutschen Bundespost ist fiir 1993 vorgesehen. Das
gesamte Gebiet soll fiir den Empfang von Kabelfernseh-

sendungen verkabelt werden.



Fiir alle zu errichtenden Gebdude gilt die Festsetzung

Die Abstandsfldchen gemdB § 7 der Bauordnung sind

2. Textliche Festsetzungen

2. 1 Baugrenzen
der Baugrenzen im Bebauungsplan Teil I.
einzuhalten.

2.2. Bauweise

Um den dorflichen Siedlungscharakter zu wahren, wird

fir die als reines Wohngebiet ausgewiesene Eigenheim-
siedlung, grundsdtzlich eine offene Bauweise gewdhlt.
Ndhere Angaben zur Gestaltung der Gebiude sind der

beigefiigten " Ortlichen Bauvorschrift fiir Gestaltung"

zu entnehmen.
Alle Gebaude sind demzufolge eingeschossig, mit ausge-

bautem DachgeschoB, Dachneigung 329 - 48° auszufiihren.

Die maximale Firsthohe betrigt 9,30y,



Jedes Grundstiick erhdlt einen offenen Stellplatz,

welcher mit Natursteinpflaster oder Betonverbund-
Die Garagenldnge wird auf maximal 8 m begrenzt und
Garagen konnen mit Grenzabstand, aber auch als

Jedes Grundstiick erhidlt eine Zufahrt von 3,00 m Breite.

2.3 Garagen und Stellpldtze
pflaster auszufiihren ist.
die Garagenhdhe auf 2,60 m.
Grenzgarage errichtet werden.
2.4 Sichtdreieck

Die Sichtdreiecke im Kreuzungsbereich von StraBen
sind vom Bewuchs, baulichen Anlagen sowie anderen
Sichthindernissen iiber 0,80 m HBhe iiber StraBe

freizuhalten.



Ortliche Bauvorschrift Ober Gestaltung

§ 1

Geltungsbereich

(1)

(2)

Rédumlicher Geltungsbereich
Diese o6rtliche Bauvorschrift Uber Gestaltung gilt

fuor den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes "Am G&nseanger", Gemeinde Neundorfﬂ

Sachlicher Geltungsbereich
Diese o6rtliche Bauvorschrift Uber Gestaltung regelt

die Gestaltung und Abmessung der Haupt- und Nebengebdude
die Gestaltung der Dacher

die Gestaltung der AuBenwdnde

die Gestaltung der Einfriedungen

die Gestaltung der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflédchen
die Gestaltung der befestigten Freifl&chen/Stellplatze
die Gestaltung der Flachen zum Anpflanzen von B&umen,
Stréduchern und sonstiger Bepflanzung

Anforderungen an die Gestaltung und Abmessung der
Hauptkdrper von Haupt- und Nebengeb3uden

(1)

(2)

§ 3

Die Oberkante des Sockels darf maximal 1,0 m Uber dem
Bezugspunkt liegen. Bezugspunkt ist die Héhenlage des

in der StraBenbegrenzungslinie liegenden Punktes, von

dem aus ein rechter Winkel zur Mitte der straBenseitigen
Gebdudeseite fihrt. Steigt oder fédllt das Gelidnde vom
Bezugspunkt zur Mitte der straBenseitigen Geb&dudeseite,
so ist die Normalhdhe um das MaB der natirlichen Steigung
oder des natirlichen Gefdlles zu verdndern (Sockel ist der
unmittelbar Uber dem Geldnde liegende Teil der Geb&dude-
auBenfldche, die sich unterhalb des ErdgeschoBfuBbodens
befindet).

Nebengeb&ude und Garagen missen in Konstruktion, Material,
Farbe sowie ihrer Stellung auf das Hauptgebdude abgestimmt
sein.

Anforderungen an die Gestaltung der Dachformen

(1)

(2)

§ 4

FOr Einzel-, Doppel- und Reihenhduser sind nur Sattel-
décher mit beidseitig gleicher Neigung von 32 - 480
zugelassen.

Fir Garagen sind zudem Flachd&cher mit einer Neigung von
maximal 39 zuldssig oder Sattelddcher mit beidseitig
gleicher Neigung von 32 - 450

Anforderungen an die Gestaltung der Dachdeckung

(1)

(2)

Fir die Deckung der D&cher nach § 3 (1) und § 3 (2) sind
nur nicht glénzende Dachsteine aus Beton und Ton zuléssig.

Die Dachdeckungen nach § 4 (1) sind in den Farben
rot, braun, anthrazit zulédssig. Zwischenténe sind zuléssig.



§ 5

Anforderungen an die Gestaltung der AuBenwdnde

(1)

§ 6

FOor die AuBenwdnde der Geb&dude werden Putze mit

weillen oder hellen Farbtdnen zugelassen. Zwischentdne
sind zulédssig. Ausnahmsweise kdnnen auch Verbund-
maverwerk in den Farben weiB oder hell ausgefihrt werden.

Anforderungen an die Gestaltung der Einfriedungen

(1)

(2)

(3)

(4)

Einfriedungen der Grundsticke sind nur zulédssig als

lebende Hecken

Holzz&dune mit senkrechten Latten
Die Hdhe von 0,8 m straflenseitig darf nicht Uberschritten
werden.
Erhalten Zaune einen Sockel oder Pfosten, so sind diese
in einem dem Hauptgebdude entsprechenden Material aus-
zufihren. In ihrer Farbe sind sie dem Hauptgeb&ude an-
zugleichen.
Sockel oder Pfosten aus Natursteinen sind zulédssig.

Bei Einfriedungen der Grundsticke mit lebenden Hecken

., sind auch Tore und Tiren aus Metall zul&ssig.

§ 7

Nicht Uberbaubare Grundsticksfl&ache

Fior
mit

die Bepflanzung der nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen
Gehdlzen sind auBer Obstgehdlzen nur B&ume und Strducher

der potentiellen, natirlichen Vegetation zulé&ssig.
§ 8 Befestigte Freifl&dchen, Stellplatze
Als

Material fir die Befestigung von Zufahrten, Hofflachen,

Parkpldtzen oder &hnlichem sind nur zul&ssig Natursteinpflaster,
Betonrechteckpflaster, Verbundsteinpflaster.

§ 9

Gestaltung der Grinfléachen

(1)

(2)

(3)

Der Grinstreifen zwischen dem FuBweg und der StraBe

ist alleeartig zu bepflanzen. Zu verwenden sind Gehdlze

der standortgerechten Vegetation.

GemdB § 9 (1) Nr. 25b BauGB gilt:

Die Geh6lze sind zu unterhalten und im Falle ihres Abganges
durch gleichartige zu ersetzen.

Je 100 m? Bepflanzungsfldche ist ein GroBbaum, Stammumfang
mindestens 25 cm gemessen, in 1,00 m Héhe zu pflanzen.

Je 3 m? Bepflanzungsfldche ist ein strauchartiges Gehdlz
zu pflanzen.



(4) Zu verwenden sind B&ume und strauchartige Gehdlze
der standortgerechten Vegetation.

(5) GemaB § 9 (1) Nr. 25b BauGB gilt:
Die Gehdlze sind zu unterhalten und im Falle ihres Abganges

durch gleichartige zu ersetzen.

§ 10 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt nach §81 (1) Abs. 12 BauO des Landes
Sachsen-Anhalt wer als Bauherr , Entwurfsverfasser , Unter-
nehmer, Bauleiter oder als deren Vertreter vorsitzlich eine
BaumaBnahme durchfilhren 138t oder durchfiihrt,die nicht den
Anforderungen der §§ 2-8 dieser ORTLICHEN BAUVORSCHRIFT
entspricht.

Ordnungswidrigkeiten k&nnen gem.§81 (3) BauO mit einer Geld-
buBe bis 100.000,00DM geahndet werden.



TEXTLICHE FESTSETZUNGEN/
PLANZEICHENERKLARUNG

RECHTSGRUNDLAGEN

BauGB i.d.F.v. 0841.1986 (BGBI. | S. 2253) ZULETZT GEANDERT DURCH DAS
GESETZ VOM 23.09.1990 UBER DEN EINIGUNGSVERTRAG VOM 31.08.1990 -
§ 24L6a BauGB - (BGBL Il S. 1124).

BauNVO id.F.v. 23.01.1990 (BGBL. | S. 132) ZULETZT GEANDERT DURCH DAS
GESETZ VOM 23.01.1990 UBER DEN EINIGUNGSVERTRAG VOM 31.08.1990 -
§ 26a BauNVO - (BGBL Il S. 1124).

ZEICHENERKLARUNG

WR REINE WOHNGEBIETE

DIE ERRICHTUNG VON GARAGEN UND CARPORTS IST NUR AUF
DEN UBERBAUBAREN GRUNDSTUCKSFLACHEN ZULASSIG:

GRUNDFLACHENZAHL

| ZAHL DER VOLLGESCHOSSE, ALS HOCHSTGRENZE

. OFFENE BAUWEISE
/_\ NUR EINZELHAUSER ZULASSIG

D = DOPPELHAUSER
= REIHENHAUSER

——-——- BAUGRENZE

STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN
(HAUPTRICHTUNG)

_, ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHER STELLUNG
™ (HAUPTRICHTUNG)DER BAULICHEN ANLAGEN

————— STRASSENBEGRENZUNGSLINIE
GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES DES

s ¢
{4 _} BEBAUUNGSPLANES SOWIE DER ORTLICHEN
e @l oAUVORSCHRIFT UBER GESTALTUNG.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFT UBER
GESTALTUNG.



